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Abstract 
Waste water is a residual water that produced by an industrial production  
process and domestic (household) sometimes it existence at a time and certain 
place environmentally undesirable. because it has no economic value. This 
masterplan aims to manage waste water especially grey water to overcome 
sanitation issues. This masterplan was examined based on five aspects : 
institutional, technical, socio-economic, finance, and the environtmental. It was 
planned to buid two IPAL,  where  located in Jatisari and Mijen, and also 
chanelling of waste water by the low of gravity. Based on scale priorities, criteria 
that involve aspects of population density, existing conditions, and socio-
economic conditions, the major priority is to handle  Jatisari area, and afterwards 
Mijen area. 
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Abstrak 
Air limbah adalah air buangan yang dihasilkan dari suatu proses produksi 
industri maupun domestik (rumah tangga), yang terkadang kehadirannya pada 
suatu saat dan tempat tertentu tidak dikehendaki lingkungan karena tidak 
memiliki nilai ekonomis. Perencanaan ini bertujuan untuk mengelola air limbah 
khususnya grey water dalam mengatasi permasalahan sanitasi. Dalam 
perencanaan ini rencana induk atau masterplan dikaji berdasarkan lima aspek 
yaitu aspek kelembagaan, teknis, sosial-ekonomi, pembiayaan, dan lingkungan. 
Pada masterplan ini direncanakan akan dibangun dua buah IPAL yang berlokasi 
pada kawasan Jatisari dan Mijen serta penyaluran air limbah yang dilakukan 
secara gravitasi. Berdasarkan skala prioritas, dengan kriteria yang menyangkut 
aspek kepadatan penduduk, kondisi eksisting, dan kondisi sosial-ekonomi, maka 
prioritas utama penanganan adalah kawasan Jatisari, baru kemudian kawasan 
Mijen. 
 
Kata kunci : Masterplan, air limbah, grey water, Bukit Semarang Baru
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1. Pendahuluan 
Air limbah adalah air 
buangan yang dihasilkan dari suatu 
proses produksi industri maupun 
domestik (rumah tangga), yang 
terkadang kehadirannya pada suatu 
saat dan tempat tertentu tidak 
dikehendaki lingkungan karena tidak 
memiliki nilai ekonomis. Menurut 
Peraturan Pemerintah Indonesia 
nomor 82 tahun 2001, air limbah 
adalah air buangan yang berasal dari 
rumah tangga termasuk tinja manusia 
dari lingkungan permukiman. Air 
limbah domestik di bagi menjadi dua 
yaitu greywater dan blackwater . 
Greywater merupakan jenis air 
limbah domestik yang proses 
pengaliranya tidak melalui toilet 
seperti air bekas mandi, air bekas 
cuci pakaian, air bekas cuci piring . 
Blackwater adalah jenis air limbah 
domestik yang proses pengalirannya 
melalui toilet atau yang mengandung 
kotoran manusia. 
Sistem penyaluran air limbah 
yang diterapkan di kawasan  BSB 
adalah sistem on site, dimana air 
limbah yang berupa grey water dan 
black water telah terpisah. Black 
water ditampung di septic tank dan 
secara berkala diambil oleh mobil 
pengangkut tinja, sedangkan grey 
water dibuang melalui saluran 
drainase menuju ke badan air 
penerima. Dalam pengembangannya, 
kawasan BSB akan menjadi kawasan 
perumahan yang besar dimana 
tingkat jumlah penduduk pun akan  
meningkat yang berbanding lurus 
dengan  meningkatnya kebutuhan 
akan  air bersih, tentu saja hal ini 
akan berdampak pula  pada 
meningkatnya jumlah air limbah 
maka tidak di benarkan untuk 
penyaluran grey water di gabung 
dengan sistem drainase. Oleh karena 
itu dibutuhkan  perencanaan induk  
mengenai pengelolaan air limbah 
khususnya grey water di  kawasan 
BSB, yang ditinjau dari beberapa 
aspek yaitu aspek sosial-ekonomi, 
aspek lingkungan, aspek teknis, 
aspek pembiayaan dan aspek 
kelembagaan. 
 
2. Metodologi Perencanaan 
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Tahapan dalam penelitian 
yang pertama adalah tahap persiapan. 
Pada tahap ini dilakukan 
pengumpulan data yang berupa data 
sekunder dan data primer. Data 
primer yang diperoleh melalui 
observasi kondisi eksisiting 
(sampling), wawancara, dan 
keusioner. Sedangkan untuk data 
sekunder yang diperlukan antara lain 
jumlah penduduk, luas lahan, 
topografi, karakteristik air limbah, 
dan pemakaian air bersih setiap 
bulan. Data yang telah diperoleh 
kemudian diolah untuk dilakukan 
identifikasi wilayah perencanaan. 
Setelah dilakukan identifikasi maka 
dilanjutkan dengan analisa dan 
perhitungan. Pada tahap ini, analisa 
dikaji berdasarkan kelima aspek 
yaitu aspek kelembagaan, teknis, 
pembiayaan, sosial-ekonomi, dan 
lingkungan. Berdasarkan lima aspek 
tersebut, ditemukan beberapa 
alternatif penyaluran dan alternatif 
pengolahan. Kemudian ditinjau, 
untuk menentukan alternatif terpilih 
yang sesuai untuk diterapkan di 
Kawasan BSB. Setelah itu, dilakukan 
penyusunan desain masterplan, dan 
melalui desain masterplan tersebut 
maka dapat dihitung rencana 
anggaran untuk biaya operasional 
dan maintenance.  
 
 
3. Hasil dan Pembahasan 
a. Identifikasi Kondisi Eksisiting 
Air limbah yang berasal dari 
kawasan permukiman dan industri 
masih dibuang melalui saluran 
drainase. Sedangkan kondisi saluran 
drainase yang terdapat pada kawasan 
Jatisari bersifat terbuka. Hal ini 
sangat mempengaruhi penyaluran air 
limbah karena dapat tersumbat akibat 
sampah yang masuk ke dalam 
saluran drainase. Untuk saluran 
drainase yang terdapat pada kawasan 
Mijen sifatna tertutup. 
Bukit Semarang Baru belum 
melakukan pengolahan terhadap air 
limbah yang dihasilkan, karena 
langsung dibuang menuju ke danau, 
kemudian ke badan air penerima.  
b. Analisa Kondisi Eksisting 
1. Aspek Fisik 
Pada aspek fisik, terdapat 
beberapa analisa yaitu analisa 
kondisi topografi, dimana 
BSB terletak pada kemiringan 
antara 18-30% dan hal ini 
sangat memungkinkan apabila 
dilakukan penyaluran secara 
gravitasi.  
Analisa kondisi struktur 
geologi, dimana kawasan BSB 
terletak pada zona kerentanan 
keretakan tanah. Artinya, pada 
zona ini tidak akan pernah 
terjadi pergerakan atau 
pergeseran tanah, sehingga 
kecil kemungkinan terjadinya 
ambblesan tanah. Hal ini 
sangat baik apabila 
dibangunan IPAL. 
Analisa kondisi 
hidrogeologi, dimana kawasan 
BSB dikelilingi oleh sungai 
yang dapat berfungsi sebagai 
badan air penerima. Sehingga 
tidak terlalu jauh dilakukan 
penyaluran menuju ke sungai. 
Yang terakhir yakni 
analisa tata guna lahan, 
dimana kawasan BSB 
terkhusus kawasan BSB Mijen 
masih dalam tahap 
pengembangan. Sehingga 
dirasa perlu dan akan sangat 
berguna untuk dibangun 
IPAL. 
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2. Aspek Non-Fisik 
Di dalam aspek non-fisik 
ini, masih terdapat beberapa 
aspek pendukung seperti 
aspek sosial-ekonomi. Pada 
aspek ini, tingkat 
kesejahteraan penduduk 
berada dalam posisi yang 
cukup baik, walaupun 
kawasan BSB memiliki 
kepadatan penduduk yang 
cukup tinggi. Pada tingkat 
pendidikan dominansi 
penduduk mengenyam 
pendidikan terakhir antara 
SMA hingga sarjana. 
Sedangkan mata pencaharian 
untuk kawasan Jatisari lebih 
didominasi oleh PNS dan 
kawasan Mijen didominasi 
oleh pegawai swasta. Akibat 
perbedaan mata pencaharian 
tersebut, berbeda pula tingkat 
pendapatannya, dimana pada 
kawasan Jatisari memiliki 
tingkat pendapatan antara 
2.000.000-4.000.000 per 
bulan, sedangkan pada 
kawasan Mijen lebih dari 
4.000.000 per bulan. 
Perbedaan pendapatan 
ternyata mempengaruhi 
pemakaian air bersih setiap 
bulan. Dari hasil kuesioner 
yang telah disebar, didapat 24 
m3 dan 20 m3 per bulan untuk 
kawasan permukiman Mijen 
dan Jatisari. Untuk kawasan 
Niaga sekitar 5 m3 per bulan 
dan kawasan industri sekitar 
20 m3 setiap bulannya. 
Pada aspek teknis, 
dilakukan analisa sarana 
penyaluran, dimana saluran 
drainase yang juga berfungsi 
sebagai saluran pembuangan 
air limbah, memiliki kondisi 
yang tidak terlalu baik, 
terutama untuk kawasan 
Jatisari. Karena sifatnya yang 
terbuka, banyak sekali sampah 
yang masuk ke dalam saluran 
sehingga menyumbat aliran. 
Hal tersebut mengakibatkan 
timbul bau yang tidak sedap 
dan membuat masyarakat 
kurang nyaman. Kemudian 
lokasi pemilihan IPAL di pilih 
berdasarkan beberapa kriteria, 
antara lain dekat dengan 
badan air penerima, berada 
pada kawasan bebas banjir 
atau longsor, serta memiliki 
kondisi topografi yang lebih 
rendah dibanding pemukiman. 
Aspek lingkungan 
berkaitan dengan lingkungan 
masyarakat BSB. Karena 
pembangunan hingga 
perawatan semuanya berkaitan 
dengan masyarakat. Kemudian 
untuk aspek pembiayaan, 
dimana berkaitan dengan 
biaya retribusi yang 
dibebankan kepada 
masyarakat untuk menunjang 
biaya perawatan dan 
pembangunan. Sedangkan 
untuk aspek kelembagaan, 
berkaitan dengan lembaga 
yang bertanggung jawab 
terhadap sistem pengelolaan 
air limbah yang akan 
direncanakan. Kawasan BSB 
sebenarnya telah memiliki 
lembaga pengelolaa, hanya 
saja tidak berjalan dengan 
optimal karena fokus kerja 
hanya pada sistem 
pengelolaan sampah. 
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c. Skematik Masterplan 
Terdapat beberapa 
skematik masterplan, tentang 
penyaluran air limah serta 
lokasi IPAL. Ketiga alternatif 
tersebut dianalisa 
menggunakan analisa SWOT 
untuk menentukan alternatif 
yang paling sesuai. 
 
 
 
Gambar 1. Skematik Masterplan 3 
Maka terpilihnya 
alternatif ketiga sebagai 
sistem penyaluran air limbah 
dan pengolahannya, karena 
lebih efektif dan hemat biaya. 
Dimana pada alternatif ini 
direncanakan dibangun dua 
buah IPAL yang berlokasi di 
kawasan Mijen dan Jatisari, 
sedangkan untuk 
penyalurannya dilakukan 
secara gravitasi dan tidak 
diperlukan pompa, karena 
telah sesuai dengan kondisi 
topografi yang ada.  
Alternatif ini melayani 4 
blok kawasan Mijen dengan 
debit 15,578 L/detik dan 
kawasan Jatisari dengan debit 
24, 627 L/detik. 
d. Karakteristik Air Limbah 
Dari hasil penelitian yang 
dilakukan di laboratorium, 
didapatkan karakteristik 
limbah sebagai berikut : 
 
Pada tabel diatas dapat 
dilihat bahwa untuk BOD, 
COD,dan TSS ketiganya 
melebihi baku mutu. 
Sedangkan untuk parameter 
pH dan Minyak lemak, 
keduanya masih berada pada 
standar baku mutu yang ada. 
e. Pengolahan Biologis 
Pengolahan biologis juga 
ditentukan melalui beberapa 
alternatif, yakni UASB, AF 
(Anaerobic Filter), dan TSUF 
(Tangki Septic Upflow Filter) 
 
 
 
 
Parameter 
 
Satuan 
Baku Mutu Limbah 
Domestik 
(Perda Jateng No. 5 
tahun 2012) 
 
Hasil Pemeriksaan 
Jatisari  Mijen  
BOD mg/L 100 118 107 
TSS mg/L 100 142 104 
COD mg/L - 292 155 
Minyak 
dan Lemak 
mg/L 10 7,6 6,3 
pH  6,0 – 9,0 8,05 6,77 
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No
. 
Paramet
er 
UASB AF TSUF 
1. Efisiensi 
pengolah
an 
80-85 
% 
 
75-85 % Diatas 90 % 
 
2. Biaya 
Investasi 
Tinggi Rendah Rendah 
3. Operasio
nal dan 
pemeliha
raan 
Mudah 
dalam 
operasi 
dan 
pemeli
haraan 
Mudah 
dalam 
operasi 
dan 
pemelihar
aan 
Lebih sulit 
dalam operasi 
dan 
pemeliharaan 
4. Konsums
i energi 
Konsu
msi 
energi 
relatif 
rendah 
Konsumsi 
energi 
relatif 
tinggi 
Konsumsi 
energi relatif 
rendah 
5. Kebutuha
n Lahan 
Cukup Luas Cukup 
Sumber : Analisa penyusun, 2012 
Pada ketiga pengolahan 
biologis tersebut, penyusun 
merekomendasikan 
pengolahan biologis dengan 
anaerobic filter. Walaupun 
membutuhkan lahan yang 
luas dan konsumsi energi 
yang cukup tinggi, namun 
dalam pemeliharaan dan 
pengoperasian mudah. Dari 
segi biaya pun cukup rendah. 
f. Kebijakan Masterplan  
Kebijakan masterplan 
memiliki tiga tahapan 
program, yakni jangka 
pendek (2012-2015), 
jangka menengah (2015-
2020), dan jangka 
panjang (2020-2025). 
Berdasarkan skala 
prioritas yang 
ditentukan dari beberapa 
faktor yaitu kepadatan 
penduduk, keadaan 
sosial-ekonomi, dan 
kondisi eksisiting makan 
penangan lebih dahulu 
diutamakan pada kawasan 
Jatisari. 
Pada program jangka 
pendek dilakukan 
pembangunan IPAL 100% 
dan pelayanan penduduk 
sebesar 80%. Pada jangka 
menengah, seluruh kawasan 
Jatisari telah dilayani 100%, 
dan mulai dibangun 50% 
pembangunan IPAL dan 
penyaluran air limbah 
kawasan Mijen. Sedangkan 
pada program jangka 
panjang, seluruh kawasan 
Mijen telah terlayani 100%, 
selain itu, sistem retribusi 
sudah mulai berjalan dan 
lembaga yang 
bertanggungjawab juga telah 
beroperasi dengan optimal. 
g. Rencana Anggaran Biaya 
Operasional dan Maintenance 
Untuk menunjang 
terselenggaranya operasi dan 
pemeliharaan sistem, 
diperlukan biaya yang 
besarnya dipertimbangkan 
berdasarkan kemampuan 
masyarakat pemakai sistem 
sanitasi perpipaan. Dalam 
aspek keuangan 
diperhitungkan perkiraan 
besarnya biaya operasional 
dan pemeliharaan dari sistem 
penyaluran dan pengolahan 
   No. 
Uraian 
Pekerjaan 
Satuan 
Biaya 
Pembangunan 
OM 
1 
Pembuatan 
Saluran Air 
Limbah 
Rp 1.739.924.981,40 173.992.498,14 
2 
Pembuatan 
IPAL 
Rp 557.654.193,85 55.765.419,39 
3 
Pembuatan 
Manhole 
Rp 607.007.611,04 60.700.761,10 
TOTAL O & M (per Tahun) 290.458.678,63 
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air limbah Kawasan Bukit 
Semarang Baru. 
Sumber : Analisis Penyusun, 2012 
Berdasarkan tabel diatas, 
diperlukan biaya operasional 
dan pemeliharaan IPAL 
sebesar Rp 290.458.678,63 
per tahun atau sebesar Rp 
24.204.889, 88 per bulan. 
Besarnya penarikan retribusi 
untuk sambungan rumah 
dapat dilakukan dengan 
kesepakatan secara 
musyawarah masyarakat 
pemakai berdasar 
kemampuan dan keputusan 
pihak developer. Namun, 
apabila penarikan retribusi 
dibagi rata untuk setiap 3185  
KK untuk pelayanan seluruh 
kawasan BSB, maka setiap 
KK harus membayar Rp 
10.000,00 untuk setiap 
bulannya. 
 
4. Kesimpulan dan Saran 
Kondisi eksisiting 
pengelolaan air limbah di kawasan 
BSB : air limbah yang berasal dari 
pemukiman dan industri masih 
dibuang melalui saluran drainase 
menuju ke sungai. Belum 
terdapatnya IPAL (Instalasi 
Pengolahan Air Limbah) untuk 
mengolah air limbah sebelum 
dibuang menuju ke danau. Danau 
yang berfungsi sebagai penampung 
air hujan tidak berjalan dengan 
optimal. Selain itu belum 
terdapatanya lembaga yang secara 
serius bertanggung jawab dalam 
pengelolaan air limbah. 
Alternatif masterplan yang 
sesuai untuk diterapkan di Kawasan 
BSB adalah alternatif ketiga, yaitu 
direncanakan dua bangunan IPAL 
yang berlokasi di kawasan Mijen dan 
Jatisari dengan penyaluran yang 
dilakukan secara gravitasi. 
Berdasarkan skala prioritas, dengan 
kriteria yang menyangkut aspek 
kepadatan penduduk, kondisi 
eksisiting dan sosial-ekonomi maka 
prioritas utama penanganan adalah 
daerah Jatisari. 
Saran yang direkomendasikan 
adalah perlu adanya kelembagaan 
yang secara khusus bertanggung 
jawab dalam pengelolaan air limbah, 
agar air limbah dapat terkelola 
dengan baik sebelum dialirkan 
menuju ke badan air penerima dan 
tidak menimbulkan permasalahan di 
lingkungan masyarakat. Selain itu 
perlu dilakukan sosialisasi oleh pihak 
developer terhadap masyarakat 
penghuni kawasan BSB maupun 
calon penghuni yang akan 
menempati kawasan BSB untuk 
selalu menjaga dan memelihara 
sistem pengelolaan air limbah serta 
membayar retribusi setiap bulannya 
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